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Rehabilitación estructural de conjuntos históricos 
Enrique Maya Miranda. Dr. Arquitecto 
La actual política de recuperación de nuestros viejos Centros Históricos a partir de su Rehabilitación Integrada permite 
un cambio de escala de las intervenciones, desde la propia del edificio a la del conjunto en que se actúa. Cada 
construcción deja de entenderse como elemento individual y se constituye en parte de un todo que sólo tiene sentido si 
se considera como tal unidad. Por ello, deben entenderse estos conjuntos edificados como realidad construida, en la que 
se programen las intervenciones, se optimicen los medios disponibles, se eviten actuaciones parciales y poco meditadas. 
En este sentido, resulta de interés, que en cada Centro Histórico se definan sus propias líneas de intervención, 
profundizando en el conocimiento de sus tipologías edificatorias y de sus sistemas constructivos, fomentando a su vez la 
recuperación de las técnicas y sistemas precisas para ello. 
En el presente artículo se pretende aportar una aproximación al entendimiento estructural del edificio considerado como 
pieza de la estructura urbana en que se implanta, a partir del conocimiento del parcelario y de la tipología edificatoria. 
La actual política de recuperación de nuestros viejos Cen-
tros Históricos a partir de su Rehabilitación Integrada l per-
mite un cambio de escala de las intervenciones, desde la 
propia del edificio a la del conjunto en que se actúa. Cada 
construcción deja de entenderse como elemento individual 
y se constituye en parte de un todo que sólo tiene sentido si 
se considera como tal unidad. 
Esta concepción de las intervenciones debiera llevar apa-
rejada una nueva actitud ante el Centro Histórico de forma 
que todo él se entendiera como un monumento sobre el que 
intervenir con un criterio de Restauración. 
No es éste el momento de profundizar en las distintas 
definiciones de Restauración que se han podido aportar a 
lo largo de la historia. Para entender a qué nos estamos re-
firiendo, puede ser de interés la aportada por VioIlet le 
Duc, según la cual la restauración consiste en recuperar la 
unidad entre funcionalidad y estructura. Este concepto es 
tan válido para un edificio como para un conjunto edifica-
do, con o sin valor arquitectónico o histórico. Sin embargo, 
así como ya han tenido lugar, y lo seguirán teniendo, nume-
rosos debates sobre el concepto y alcance de la restauración 
a nivel de monumento individual, las aportaciones teóricas 
y prácticas sobre la restauración a escala urbana son toda-
vía muy reducidas. 
Desde una visión puramente teórica, no resulta dificil 
imaginar un Centro Histórico como un gran monumento, 
en el que cada elemento cumple una función concreta. 
Comparando, por ejemplo, un muro de fábrica con el con-
junto de edificios de una manzana, la función de un edificio 
en esquina puede asimilarse a la de una piedra angular; un 
edificio entre medianeras puede parecerse a una de tantas 
piezas anónimas que, de fallar, incrementan las solicitacio-
nes sobre las piezas colindantes; y ese gran edificio noble, 
bien trazado, bien aparejado, a esa clave del arco, la piedra 
sobre la que se sustenta casi todo (figura 1). 
Este ejemplo, tan inocente como utópico, sí que aporta 
un mensaje inicial. Los conceptos estructurales que rigen la 
organización de un conjunto edificado son tan desconocidos 
como pueden serlo los de un muro constituido por innume-
rables materiales, de diferentes características resistentes y 
de deformación, y con piezas de muy diversas formas, pero 
sí tienen algo en común. Sólo pueden entenderse desde una 
visión conjunta. En el presente artículo se pretende aportar 
una aproximación al entendimiento estructural del edificio, 
considerado como pieza del entorno urbano en que se im-
planta, a partir del conocimiento del parcelario y de la tipo-
logía edificatoria. 
UNA PRIMERA LrNEA DE ACTUACiÓN 
Quizá, las primeras aportaciones que se aproximan a esta lí-
nea de conocimiento conjunto de los edificios sean los ma-
nuali del recupero italianos\ inventarios de elementos construi-
dos a base de detalles constructivos y archivos técnicos, que 
posibilitan un conocimiento de las formas de construir en 
cada una de las ciudades en que se han realizado (Roma, 
Citta di Castello y Palermo). Estos manuales, integrados en 
los correspondientes planes urbanísticos, pueden garantizar 
una continuidad y uniformidad en los sistemas constructivos 
en cada conjunto a restaurar (figura 2). 
Sin embargo, estos manuales se centran en el conoci-
miento de los invariantes constructivos y estructurales, pa-
ra posibilitar actuaciones individuales de calidad en cada 
edificio, en las que se preserven los sistemas constructivos 
tradicionales. No pretenden aportar criterios de interven-
ción conjunta sino formas universales de construir indivi-
dualmente. De acuerdo con el ejemplo anterior, se trataría 
de conocer las características de cada piedra de la fábrica , 
pero no de la forma de trabajo conjunta. 
Por el contrario, el concepto que se propone desde es-
te artículo se debe entender como un Plan de Interven-
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l. "No resulta difícil imaginar un centro Histórico como un gran monumento. en el que cada elemento cumple una función concreta" 
ció n al estilo de los Planes Directores de Urbanismo, en 
los que, a la vista del estado edificatorio de cada conjunto, 
de su organización espacial , del análisis previo de sus con-
diciones es tru cturales, de la detección de sus pa tología, 
se defin a un Programa de Actuación que priorice las in-
tervenciones en fun ción de la demanda del propio conjun-
to y no de las individuales en cada edificio o de cada pro-
pietario 
Este planteamiento, voluntariamente utópico, debe servir 
al menos para marcar estrategias de actuación. A nivel ur-
banístico, para posibilitar intervenir en ~as áreas más degra-
dadas, a través de la delimitación de Areas Integradas de 
Actuación. 
y probablemente, esas áreas requieran intervenciones 
decididas que supongan incluso la sustitución del propio teji-
do residencial, deteriorado en exceso. A nivel de reparto de 
las ayudas públicas a la rehabilitación, municipales, autonó-
micas y estatales, fom entando las intervenciones en esas áre-
as mediante la concentración ele recursos económicos en las 
mismas. A nivel de gestión, a través de la constitución de so-
ciedades mixtas público-privadas , con recursos técnicos y 
económicos propios. 
Esta visión urbanística, económica y de gestión ya ha si-
do y está siendo ensayada en algunas ciudades con mayor o 
menor éxito, pero en todo caso se manifiesta que es la única 
alternativa válida en la línea pretendida de rehabilitac ión 
integrada de nuestros viejos Centros Históricos. Sin embar-
go, en esta misma línea de actuación, y en lo que respecta a 
los aspectos técnicos de la rehabilitación, todavía nos encon-
tramos a medio camino. 
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Por un lado, es fácil entender que estas intervenciones 
integradas facilitan enormemente las actuaciones desde este 
punto de vista técnico. La rehabilitación a gran escala, reha-
bilitando manzanas completas, permite: una mejor organi-
zación de los medios y sistemas constructivos; una optimiza-
ción de la mano de obra; un abaratamiento de costes; una 
inexcusable intervención de la propia Administración en la 
organización de los realojos de los usuarios de las viviendas 
a rehabilitar y un atractivo para los promotores y construc-
tores profesionales, que entienden esas actuaciones mucho 
más cercanas a su forma de hacer habitual, que es la obra 
de nueva planta. 
Sin embargo, sigue existiendo una enorme carencia en 
lo que son propiamente los aspectos técnicos de la rehabili-
tación, sea cual sea su escala. Todavía se sigue interviniendo 
bajo conceptos más ligados a la obra nueva que a la rehabi-
litación . Y esta visión queda confirmada desde la propia 
normativa de obligado cumplimiento, en la que la obra de 
reforma , en e! mejor de los casos, se consideraría como una 
de las situaciones en que e! proyectista, a su juicio, pudiera 
emplear sistemas de cálculo o soluciones diferentes a las de-
finídas en las mismas. 
Queda un gran camino por recorrer en esta línea, tanto 
a nivel normativo como técnico, y es por ello que, volviendo 
al objeto de este artículo, debiera entenderse la intervención 
sobre estos conjuntos bajo un concepto de restauración en el 
sentido que lo define Viollet. 
UN MÉTODO PARA LA INTERVENCiÓN 
La pretensión de aplicar criterios de restauración en la in-
tervención sobre e! parque edificatorio común nace exclusi-
vamente de la necesidad de aplicar algún método que pue-
da considerarse científic03 • Y es precisamente en la interven-
ción monumental donde ese método adquiere algún tipo de 
desarrollo. Y este método consiste en conocer las interven-
ciones a realizar a partir de la comprensión del edificio, de 
los daños que le afectan y de sus causas. 
Para aplicar este método, deben desarrollarse distintas 
fases: análisis (información y reconocimiento), diagnóstico, 
dictamen, toma de decisión, proyecto y obra. 
La fase de análisis 
Es la que diferencia substancialmente las actuaciones de re-
habilitación de las de nueva planta, ya que en las primeras 
se parte de un hecho realizado que impone sus propias con-
diciones y aporta a su vez datos que ayudan a la realización 
del proyecto. Esta fase se compone de dos etapas que pue-
den ser coincidentes en e! tiempo. Por un lado, los estudios 
previos de información permiten conocer toda la realidad 
que rodea al edificio y, en el caso de intervención sobre e! 
parque residencial, debe referirse a los aspectos sociológicos, 
tipológicos, histórico-artísticos, constructivos y legales. 
En e! caso de rehabilitación de edificios de vivienda v so-
bre todo cuando se trata de viviendas plurifamiliares lo~ as-
pectos sociológicos adquieren una importancia decisiva. Es-
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2. Lámina del Manuale di I'ecupem de CiUa di Castello. tomada de la ponencia 
Los manuales de recuperación, de Francesco Giovanetti, que forma palie de la 
publicación "Estrategias de intervención en Centms Históricos", 
editada por el Colegio Oficial de Valencia en 1993 
te análisis abarca tanto las características sociales y econó-
micas de los ocupantes del edificio como su actitud frente a 
la rehabilitación (figura 3). 
En la práctica, la evaluación y efectos de estos factores es 
dificilmente cuantificable y dependen de cada caso concre-
to, no estando sujetos a relaciones lógicas y siendo indepen-
dientes, a priori , del propio técnico redactor de! proyecto o' 
director de obra. No obstante, de la experiencia ya adquiri-
da se pueden extraer algunas conclusiones. 
Así , es este el aspecto en el que más inciden las Oficinas 
Municipales de Rehabilitación , al actuar como mediadoras 
en muchos conflictos de comunidad. y los propios técnicos, 
dado que dificilmente salen adelante buenas actuaciones de 
rehabilitación si estos no intelyienen directamente en dichas 
cuestiones. 
La realidad sociológica afecta a aspectos técnicos de la re-
habilitación. En ocasiones, no es posible adoptar soluciones 
constructi\'as por la oposición directa de alguno de los afec-
tados. En otras, es preciso acometer obras con vi\'iendas ocu-
padas ante la imposibilidad humana (personas de edad ele-
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3. "El análisis sociológico abarca tanto las características sociales y económicas de los ocupantes del edificio como su actitud frente a la rehabilitación" 
vada, minusválidos, etc.) o económica (falta de medios para 
el traslado, etc.) para el desalojo. Esto exige agudizar el inge-
nio del proyectista y una minuciosa organización de obra. 
Otra afección importante es la de los locales de planta ba-
ja, normalmente no interesados en exceso en que el edificio 
se rehabilite al no tener que soportar el mal estado del viejo 
edificio más que en horas de trabajo y al percibir ayudas eco-
nómicas públicas inferiores a las de las viviendas. Esto hace 
que en muchas ocasiones se opongan a actuaciones que exi-
jan el paso de instalaciones por sus locales y sobre todo impo-
sibilitan casi siempre la implantación de ascensores. Esta si-
tuación obliga a adoptar soluciones menos adecuadas desde 
el punto de vista técnico como puemeos de bajantes de feca-
les, acceder a los ascensores desde planta primera, etc. 
En relación al edificio, el conocimiento constructivo de-
be realizarse primero desde un punto de vista global, consi-
derando su diseño dentro de la época en que fue construido. 
Posteriormente, debe recabarse [Oda la documentación ne-
cesaria que permita conocer las soluciones estructurales y 
constructivas de cada uno de sus elementos y, si es posible, 
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4. "El conocimiento constructivo debe real izarse primero desde un punto de vista global, considerando su diseño dentro de la época en que fue construido" 
por qué son así (figura 4). En todo caso, las fuentes utilizadas 
para la obtención de estos datos previos son normalmente 
los Archivos Municipales, que fundamentalmente aportan 
datos de edificios de interés histórico-artístico, los documen-
tos de información de los Planes Especiales del Casco Anti-
guo, la Documentación Catastral y las publicaciones pun-
tuales sobre cada ciudad. 
En lo que respecta a la fase de reconocimiento del edifi-
cio debe recordarse que las técnicas que pueden emplearse 
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tría, termografia, fotografia ultravioleta, resistividad y con-
ductividad, estensiometría, acelerometría, métodos acústi-
cos, ultrasonidos, etc.), no dejan de ser opciones teóricas de 
actuación en la rehabilitación residencial, mucho más res-
tringida en sus posibilidades. 
Por ello, debe acudirse a técnicas destructivas tradiciona-
les que producen importantes molestias a los ocupantes y, lo 
que es más grave, da lugar a una incorrecta toma de datos 
con motivo de evitar situaciones que en muchas ocasiones 
pueden parecer incoherentes. 
lolRe 
Así, por ejemplo, en las zonas en que previsiblemente 
pueden existir mayores daños estructurales, como son los 
cuartos húmedos (baños y cocinas), no suele ser posible ac-
tuar por medios destructivos ante la oposición de los ocu-
pantes de la vivienda por lo que los reconocimientos suelen 
ser muy incompletos y casi siempre se reducen a la inspec-
ción visual, tomándose las correspondientes prevenciones 
económicas, vía imprevistos, para la posterior ejecución de 
las obras. 
Con el reconocimiento se pretende confirmar todas las 
circunstancias que pueden afectar al comportamiento es-
tructural del edificio. El reconocimiento, en general, debe 
verificar las siguientes cuestiones: 
- Materiales, sistema estructural, condiciones de estabi-
lidad y estado general. 
- Aspecto externo : color, textura, sonido. Alteraciones 
superficiales. Pérdidas de material. 
- Agresividad del medio: tipo de ambiente, grado de hu-
medad, temperaturas. 
- Constantes fisico químicas: secciones. Alteración com-
ponentes. 
- Comportamiento estático: desplomes. Deformaciones. 
Flechas. Asientos. Grietas. Fisuras. Combas. Alabeos. Varia-
ciones dimensionales. 
- Enlaces: condiciones de apoyo. Organización de nu-
dos. Desplazamientos. Desarticulaciones. Traba. 
- Detección prótesis. 
El diagnóstico y dictamen 
En cuanto al diagnóstico, se trata de definir, resumidamente, 
los daños que afectan al edificio de una manera global y a 
cada uno de sus elementos, estableciendo las causas que los 
originan, todo ello acompañado de una propuesta inicial de 
actuación. Se parte de la .base de que, tras las otras fases, en 
este momento se dispone de toda la documentación acorde 
con los métodos utilizados para su obtención. Por ello, es 
preciso actuar ahora de forma ordenada a través de un pro-
ceso que puede resumirse así: 
- Clasificación de los datos obtenidos. 
- Tipos de alteraciones observadas, con su nivel de riesgo. 
- Cumplimiento de la normativa vigente. 
Propuesta de actuación. 
Evaluación de soluciones. 
Resumen global y emisión del diagnóstico. 
Para emitir el diagnóstico puede servir un guión similar 
al de la tabla de la figura 5. 
El dictamen es el documento de conclusiones sobre los 
daños observados y su origen junto con una propuesta de 
actuación. 
Las otras fases 
Una vez llegados a este punto, se debe adoptar la decisión 
pertinente respecto a la realización de las obras, su alcance, 
su coste y su programación. En estos casos, el aspecto dife-
rencial proviene de la toma de decisiones desde una comu-
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nidad, lo que siempre da lugar a situaciones de conflicto y a 
la propia ejecución de la obra, normalmente con los mora-
dores dentro del edificio, a que ya nos hemos referido al 
principio. 
UN CASO PRÁCTICO. LA EXPERIENCIA DE PAMPLONA 
El proceso descrito en el apartado anterior, a la vista del ca-
rácter casi repetitivo de la tipología edificatoria en un deter-
minado entorno, de sus soluciones constructivas y de las téc-
nicas de rehabilitación empleadas, permitirían determinar 
la intervención de una manera sistemática, al modo de los 
Manuales de Restauración, pero no tanto con una visión 
cultural sino constructiva y económica. 
A modo de ejemplo, se aporta un esquema del proceso, 
en el caso concreto de las edificaciones del Casco Antiguo de 
Pamplona, que por sus características pudiera extenderse a 
la mayor parte de los Centros Históricos de nuestro entorno. 
Suelo 
o Tipo de daño 
El terreno en el Casco Antiguo presenta tres calidades dis-
tintas según zonas: 
- Tufa: no es habitual encontrarla como terreno de ci-
mentación, salvo en edificios con sótano. No da problemas. 
- Cascajo consolidado: es lo habitual por tratarse de ci-
mentaciones superficiales. No da problemas 
- Rellenos: bien en zonas de antiguos barrancos (funda-
mentalmente, el eje Plaza del Castillo-Hospital Militar), 
bien en zonas colindantes a las murallas. Este terreno da lu-
gar a asientos apreciables. 
Otra situación habitual, por la propia situación del casco 
en dos mesetas separadas por un barranco con desagüe na-
tural hacia el río Arga, es la existencia de corrientes subte-
rráneas de agua y abundantes pozos naturales. Este hecho, 
además de agravar el problema de cimentar sobre terrenos 
inestables, da lugar a la aparición de humedades por capi-
laridad en muros y soleras. 
o Alteración 
A pesar de lo señalado, las alteraciones no son habitualmen-
te traumáticas sino que se manifiestan en desplomes, asien-
tos diferenciales, etc., pero normalmente estabilizados. 
o Riesgo 
Muyescaso. 
o Propuesta de actuación 
En las pocas ocasiones en que ha sido necesario, se ha acu-
dido a recalzar la cimentación por bataches, con hormigón 
en masa, hasta terreno firme. En los casos de aparición de 
humedades en muros se acude a favorecer la ventilación, 
más que a corte con materiales impermeabilizan tes, a la in-
yección con resinas, sistemas tipo electroosmótico, etc. 
En el caso de humedades en soleras se acude a su sanea-
do con encachado de grava y losa de hormigón. 
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ELEMENTO TIPO DAÑO ALTERACiÓN RIESGO 








5. Modelo de guión para emitir el diagnóstico de los daños que afectan al edificio 
• Evaluación de la solución 
La técnica del recalce resulta muy costosa y peligrosa y, en 
el caso que nos ocupa, aún en mayor medida por la existen-
cia de locales en planta baja normalmente ocupados. Los 
casos en que ha sido necesaria son considerados como ex-
cepcionales y muy caros. 
Cimentaciones 
• Tipo de daño 
No se observan daños salvo los que pudieran derivarse del 
terreno, ya citados. Debe señalarse la situación que se pro-
duce en muchas ocasiones en que se aprovechan espacios de 
entrecubierta con ejecución de nuevos forjados para uso de 
vivienda, con la única preocupación de que los muros en los 
que apoyan tengan sección suficiente, sin analizar a fondo la 
influencia de las sobrecargas en cimentación. 
Estructura vertical 
• Tipo de daño 
Los principales daños provienen de la heterogeneidad de los 
muros de carga, en los que se manifiestan las distintas etapas 
de su construcción, sucesivos levantes, etc. Aparecen en mu-
chas ocasiones muros de tapial reventados por falta de con-
tención lateral y exceso de carga. Es habitual que, por tras-
dosados con tabiques, los muros aparenten espesores ficti-
cios (figura 6). 
• Alteración 
Normalmente funcional, manifestándose en asientos de las 
vigas o forjados que apoyan en las medianeras. En ocasiones 




• Propuesta de actuación 
Eliminación por tramos de los muros antiguos, sustituyén-
dolos por otros de fábrica de ladrillo perforado o por relle-
nos de hormigón en masa. Zunchar a nivel de cada forjado. 
NORMATIVA PROPUESTA DE AGUACIÓN EVALUACIÓN SOLUCiÓN 
Tipo Compatibilidad 
• Evaluación de la solución 
Se trata de una solución que se emplea en actuaciones de 
rehabilitación pesada, no habitual. Alto coste por dar lugar 
a importantes derribos de tabiquerías interiores. 
Estructura horizontal y de cubierta 
• Tipo de daño 
El más habitual es la pudrición de cabezas de solivos en zonas 
húmedas (cubiertas, baños, cocinas, proximidad a fachadas o 
patios). También existen flechas excesivas por cargas elevadas, 
normalmente por existencia de sucesivos pavimentos, rellenos, 
etc., sobre los forjados (figura 7). 
• Alteración 
En ocasiones llega a ser traumática, con hundimientos parcia-
les de la estructura. 
• Riesgo 
Medio-alto. 
• Propuesta de actuación 
Según el nivel de daños puede evolucionar desde la prótesis 
puntual en un solivo (normalmente con perfilería metálica), 
hasta la sustitución total del forjado (normalmente por otro 
de viguetas de hormigón armado o pretensado), pasando 
por la sustitución de solivos individualizados. 
• Evaluación de la solución 
Actuación habitual en rehabilitación, fácilmente entendida 
por los propietarios. Coste normal. 
• Normativa 
Normalmente las estructuras existentes no se analizan a la luz 
de la Norma AE-88, y se emplea más el criterio de no modi-
ficar el esquema estructural o evitar el incremento de cargas. 
Dictamen final 
Como conclusión de todo lo señalado, puede emitirse un 
dictamen tipo de los edificios de viviendas del Casco Anti-
guo de Pamplona. 
Relll 
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6, "Los principales daños de la estructura vertical provienen de la heterogeneidad de los muros de carga" 
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7. "En la estructura horizontal, el daño más habitual es la pudrición de cabezas de solivos en zonas húmedas" 
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l. Se trata de edificios plurifamiliares con un alto nivel 
de ocupación. 
2. La situación económico-social de los ocupantes impi-
de actuaciones de alta inversión obligando casi siempre a re-
habilitar sin realojo y a emplear adecuadamente los escasos 
medios disponibles. 
3. La posibilidad de derribo del edificio para su posterior 
reedificación debe ser rechazada como punto de partida, 
salvo casos de evidente ruina técnica. 
4. La existencia de ayudas a la rehabilitación hace que, 
dada la situación antes señalada, sea impensable acometer 
obras sin contar con ellas. 
5. Los daños que afectan a los edificios se repiten casi sis-
temáticamente y, desde el punto de vista estructural, se cen-
tran en pudriciones en cubierta y zonas colindantes a cuar-
tos húmedos. Normalmente es suficiente con reparaciones 
puntuales. 
6. Con objeto de evitar que los daños vuelvan a repetirse 
se plantea la reparación total de la cubierta hasta un límite 
que muchas veces es su sustitución, fomentada por una or-
denanza que permite utilizar la entrecubierta como vivien-
da, lo que en ocasiones rentabiliza la operación. También se 
prevé la instalación de columnas de baño o, al menos, la sus-
titución de bajantes generales. 
EL PROYECTO 
A partir del dictamen, debe procederse a la elaboración del 
proyecto que en lo que afecta a la estructura, queda someti-
do, como el de nueva planta, al cumplimiento de la norma-
tiva básica. Todas las normas e instrucciones establecen la 
obligatoriedad de su cumplimiento en obras de rehabilita-
ción, pero permiten la consideración de sistemas de cálculo 
diferentes, bajo responsabilidad del proyectista. 
Por ello, es importante partir de un criterio de máxima 
prudencia en la aplicación de dicha normativa, tanto en la 
determinación de las acciones como de los coeficientes 
de seguridad, así como en la determinación de las solici-
taciones a que están sometidos los distintos elementos 
constructivos. 
Es una realidad que, desde el punto de vista de la seguri-
dad, en rehabilitación deben adoptarse criterios distintos 
que en las obras de nueva planta. Los coeficientes de seguri-
dad dependen de la causa que origina la actuación estructu-
ral (incremento de las sobrecargas de uso, sin cambiar el 
uso; cambio de uso; recuperación de la capacidad portante 
reducida por el tiempo y por el uso). 
A su vez, la actuación puede producirse sobre edificios 
realizados en su momento sin sometimiento a cálculo ningu-
no, por lo que la aplicación de los sistemas actuales de cálcu-
lo resulta muy compleja y, a veces, dudosa. 
O bien sobre estructuras que sí fueron objeto de un cál-
culo racional, pero cuyos planos y cálculos han desapareci-
do. Y también, es posible actuar sobre estructuras calculadas 
recientemente y, por lo tanto, de acuerdo con las Instruccio-
nes en vigor, pero que por motivos diversos sufren un cam-
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bio de uso, de forma que procediendo al "recálculo" con 
métodos más precisos, la estructura puede resultar adecuada 
(figura 8). 
Finalmente, recordar que nuestras instrucciones, Nor-
mas y Códigos están pensados para establecer la seguridad 
adecuada en proyectos de estructuras de nueva construc-
ción, de forma que los coeficientes de seguridad se fij an sin 
conocer las acciones reales a que se va a someter la estructu-
ra, sus condiciones de ejecución, la calidad de los materia-
les, etc. Por el contrario, en caso de obras de rehabilitación, 
algunas características de la estructura son conocidas, lo que 
posibilita un ajuste de esos coeficientes. 
Finalmente, considerar que una variable no conocida y 
que debe fij arse de acuerdo con el promotor de la obra es el 
incremento de vida útil que se pretende con la actuación' . 
A partir de este análisis, el proyecto debiera plantearse a 
partir de las siguientes consideraciones": 
l. Los edificios antiguos responden a un comportamien-
to unitario y la actuación sobre el mismo debe ser también 
unitaria, evitando intervenciones puntuales bajo criterios de 
obra nueva. La experiencia ya adquirida permite afirmar 
que estos viejos edificios responden mejor en tanto no se ac-
túe sobre ellos, mientras que, por el contrario, al intervenir 
sin criterio su deterioro es inmediato. 
2. A partir de ese primer criterio, debe priorizarse toda 
actuación encaminada a aprovechar los propios sistemas 
constructivos y materiales que constituyen del edificio. No 
debe actuarse si la intervención no está plenamente justifi-
cada y siempre a partir de un riguroso co nocimiento del 
edificio y de sus daños. Salvo justificación expresa en contra, 
en las intervenciones deben respetarse las disposiciones es-
tructurales y los materiales originales del edificio, no tanto 
por razones históricas como por coherencia constructiva. 
3. Debe meditarse profundamente sobre la aplicación en 
estas actuaciones de la normativa actual, pensada para edifi-
cios de nueva planta. En este sentido, debe entenderse que 
el buen estado de un elemento estructural es garantía sufi-
ciente de su buen comportamiento, con independencia de 
que cumpla o no con determinada normativa o instrucción. 
Debe recordarse que el cumplimiento de la norma garanti-
za, con un determinado nivel de confianza, la adecuación 
estructural del edificio que se proyecta, pero también, que 
ese cumplimiento no es el único sistema para ello. 
4. No debe perderse de vista que en este tipo de inter-
venciones no se pretende garantizar la seguridad estructural 
de todo el inmueble, dado que no es posible normalmente 
actuar en todo él. Lo que debe garantizarse es la interven-
ción en aqu ellos elementos manifiestamente degradados, 
dentro del cri terio unitario señalado en el primer punto. 
UNA VISiÓN DE FUTURO 
Aceptando de antemano que pocas conclusiones concretas 
se pueden extraer de este articulo que no vayan más allá de 
simples declaraciones de intencione , quizá al meno pueda 
servir para iniciar una línea de debate que permita optimi-
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zar la rehabilitación estructural de la edificación residencial 
común, que es la que constituye la base construida de nues-
tros Centros Históricos. El rigor en el entendimiento de las 
fases de análisis, diagnóstico y proyecto, dentro de las especi-
ficidades propias de estos edificios, no debe ser menor que el 
adoptado en los de carácter monumental o histórico. Y este 
rigor será tanto mayor cuanto más lo sea el entendimiento 
de estos conjuntos edificados como realidad construida uni-
taria, en la que se programen las intervenciones, se optimi-
cen los medios disponibles, se eviten actuaciones parciales y 
poco meditadas, justificadas incluso en ocasiones por el es-
caso valor individual de estas edificaciones. 
En este sentido, resulta de interés que en cada conjunto 
se definan sus propias líneas de intervención, profundizando 
en el conocimiento de sus tipologías edificatorias y de sus sis-
temas constructivos, fomentando a su vez la recuperación de 
las técnicas y sistemas precisos para ello. 
Sólo así será posible armonizar el debate entre funciona-
lidad e historia. Entre intervención y conservación. 
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NOTAS 
l. Este concepto surge en el Pliego de Condiciones de adjudicación por 
concurso de los Estudios Bósicos previos o un Programo de Rehabilitación 
Integrado, convocado por la Dirección General de Arquitectura, en el 
año 1980. Se entiende por tal el conjunto de actuaciones coherentes y 
programados destinados o potenciar los volares socioeconómrcos. ambiento-
les, edi(tcatorios y funcionales de determinados óreas urbanos y rurales, con 
lo (tnalidad de elevar lo calidad de vida de lo población residente en los mis-
mos, mediante medidos poro lo mejora del soporte flsico existente, lo elevo-
ción de sus niveles de habitabilidad y la dotación de equipamientos comuni-
tarios y espacios libres de uso público necesarios. 
2. Ver ponencia Los manuales de recuperación. de Francesco Giovanetti, que 
forma parte de la publicación Estrategias de intervención en Centros 
Históricos, editada por el Colegio Oficial de Arquitectos de Valencia. 1993. 
3. Una aplicación práctica del método cient(!ico aplicado a la restauración 
monumental es la Casa Botines de Gaudí (Estudios Previos para la 
Rehabilitación de la Casa de los Botines de León). Departament de 
Construccions Arquitect6niques I.u.p.e Bancelona. J.L. González y otros). 
4. La posibilidad estable de definir por acuerdo con el promotor de la 
obra la vida útil del edificio tras la actuación rehabilitador no debe 
resultar novedosa. Así, en el borrador de Instrucción EHE 97 (que se 
espera que entre en vigor a lo largo de este año 1998) se establece 
expresamente esta posibilidad para el caso de obras de hormigón. 
S. Estos criterios responden en lo esencial con los manifestados por José 
Luis González y otros en la publicación mencionada en la nota 3. 
